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В статье освещена роль крупных городов в развитии инновационной экономики, а 
также актуальные проблемы современных крупных городов. Обеспечение экономической 
безопасности среды обитания крупных городов рассматривается как необходимое условие 
для их устойчивого развития. При этом эффективное функционирование локальных рынков 
недвижимости в пространстве крупного города рассматривается как один из ключевых 
факторов обеспечения экономической безопасности городской среды обитания.  
The article deals with the role of cities in development of innovative economy, as well as 
about actual problems of modern major cities. Maintenance of economic security of cities' envi-
ronment is seen as a necessary condition for their sustainable development. In this case, effective 
functioning of local real estate markets in terms of a large city is considered as one of the key fac-
tors of urban environment economic security provision. 
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Одной из основных особенностей современного этапа развития общества является 
высокая концентрация населения в городах. Привлекательность городов обеспечивают такие 
факторы, как широкий спектр возможностей приложения труда, компактный и емкий рынок 
потребительских и производственных товаров, развитая инфраструктура, обустроенный быт, 
наличие образовательных и культурных центров.  
Несмотря на то, что современные крупные города несут в себе достижения всей циви-
лизации и являются мощными экономическими, политическими и культурными центрами, 
они создают потенциалы различных опасностей: социальных, экономических, техногенных и 
др. В работе Т.В.Малеевой [6] определен круг проблем развития, которые в наибольшей сте-
пени присущи крупным городам: 
 усиление социального расслоения населения, значительная дифференциация его по уров-
ню доходов; 
 высокий уровень преступности; 
 наибольшая (по сравнению с меньшими населенными пунктами) вероятность возникно-
вения социальных конфликтов, вызванных религиозными, этническими, конфессиональ-
ными и иными причинами; 
 деформация нравственных ценностей; 
 большое число техногенных аварий; 
 максимальное преобразование окружающей среды, вызванное воздействием антропоген-




 необходимость повышенного контроля санитарного состояния в городах; 
 повышенная вероятность влияния и контроля международного капитала над националь-
ной экономикой и политикой государства ввиду концентрации власти. 
Все эти проблемы и другие потенциальные риски требуют комплексного подхода к 
обеспечению безопасности городской среды, который должен учитывать все аспекты жизни 
города. Комплексная безопасность города представляет собой состояние защищенности на-
селения, материальных и духовных ценностей города от возможного нанесения ущерба, по-
зволяющее сохранять способность нормального функционирования городских систем 
жизнеобеспечения, поддерживать достойный жизненный уровень горожан, стабильность 
экономической, социально-политической ситуации, благоприятную экологическую, демо-
графическую, техногенную, духовно-нравственную, социально-психологическую обстановку 
и иные условия для динамичного развития города и реализации интересов личности и обще-
ства.   
В условиях современной тенденции обращения к инновационному пути развития про-
блема обеспечения комплексной безопасности крупных городов приобретает еще большее 
значение.  
Конец индустриальной эры делает бесперспективными любые попытки добиться ус-
пеха на мировом рынке на путях развития традиционного, ненаукоемкого производства – 
необходимым условием успеха в экономическом развитии становится ориентация на секто-
ры обработки информации и научно-технических услуг. В России необходимость перехода к 
инновационному развитию усиливается целым рядом факторов. Один из них – преобладание 
городского населения. Оно образует главное отличие России не только от стран "третьего 
мира", но и от большинства стран Восточной Азии. И именно оно делает непригодными для 
нас методы рыночной мобилизации, неявно опирающиеся на использование в качестве соци-
ального амортизатора огромной массы сельского населения, живущего фактически по зако-
нам натурального хозяйства [7]. В связи с этим особую роль в инновационном развитии 
экономики страны могут сыграть крупные города, особенно те из них, которые сами облада-
ют значительным научно-техническим потенциалом. Ведь именно крупнейшие города явля-
ются лидерами российской экономики, задающими ей направление и темпы развития [7]. В 
связи с этим встает вопрос о необходимости обеспечения устойчивого развития крупных 
городов, которое невозможно без обеспечения экономической безопасности.  
Критический анализ теоретико-методологических подходов к определению сущности 
категории «экономическая безопасность» позволяет сделать вывод о том, что выделяются 
следующие уровни экономической безопасности: международный, национальный, регио-
нальный, отраслевой, микроэкономический, а также уровень семьи и личности. Сущность 




экономической безопасностью национальной экономики [9]. Таким образом, экономическая 
безопасность регионов рассматривается как совокупность текущего состояния, условий и 
факторов, отражающих стабильность, устойчивость и поступательность развития экономики 
территории страны [5]. В современной литературе концепция экономической безопасности 
не разработана. На наш взгляд, одним из основных признаков города является территориаль-
ная обособленность и его определяющее значение для развития экономики страны, в связи с 
этим можно говорить об  экономической безопасности крупных городов как об экономиче-
ской безопасности на региональном уровне. 
Особую роль для развития экономики крупных городов играет сфера недвижимости. 
Сфера недвижимости представляет собой целостную систему создания, распределения, об-
мена и потребления объектов недвижимости, и генерируемых ими услуг, необходимых для 
удовлетворения потребностей людей, включающая в себя комплекс отраслей, предприятий и 
организаций различных видов и форм собственности, различные типы экономической дея-
тельности, а также типы экономических отношений по поводу недвижимой собственности 
[2]. Для экономики жизнедеятельности города недвижимость имеет особое значение. Во-
первых, недвижимость выступает пространственным базисом для всех видов деятельности. 
Она необходима для удовлетворения жилищных потребностей населения, а также для орга-
низации производственно-технологических процессов предприятий и выполнения органами 
городской администрации своих функций; земельные участки  необходимы для обеспечения 
сельскохозяйственного производства, промышленно-гражданского строительства, рекреаци-
онных нужд [1]. Кроме этого, недвижимость в собственности города является неотъемлемым 
источником получения доходов в городскую казну.  
Независимо от функционального назначения объекта недвижимости существу-
ет необходимость в его управлении. Качество управления объектами недвижимости оказы-
вает значительное воздействие на их конкурентоспособность и цену потребления. 
Недвижимость в большей степени, чем другие активы, нуждается в эффективном управле-
нии для получения дохода [1]. Эффективное управление невозможно без комплексного учета 
факторов, оказывающих влияние на функционирование рынков недвижимости. 
Одним из новых направлений развития региональной экономики является исследова-
ние активно формирующихся региональных и локальных рынков товаров и услуг, в том чис-
ле рынка недвижимости. Исследование рынка недвижимости на местном уровне позволяет 
определить проблемные моменты в его развитии, а также формы регулирования имущест-
венных отношений. Говоря о локальном рынке недвижимости крупного города можно пони-
мать  рынок, ядром которого является пространство города, обладающее наиболее высокой 
плотностью объектов и участников рыночного оборота, а также наличием информационной, 




ты, особого внимания заслуживают работы Н.М.Синицыной, посвященные исследованиям 
методик оценки инвестиционной привлекательности на локальных рынках недвижимости, в 
которых предложено понятие локального рынка недвижимости,  определены его первичная 
сегментация и ареалы основных сегментов. С учетом специфики рыночных отношений, в 
которых объектом является недвижимость, Н.М.Синицына относит к свойствам локального 
рынка недвижимости, кроме свойств, выделенных в других исследованиях, его экономиче-
скую и физическую ограниченность и предлагает следующее определение локального рынка 
недвижимости. Локальный рынок недвижимости – это рыночная система, включающая, во-
первых,  совокупность объектов недвижимости, локализованных по уровню доступности в 
пространстве муниципального образования и примыкающих территорий, функционирующих 
в едином информационном поле,  во-вторых,  отношения между покупателями и продавцами 
на основе устойчивого спроса и равновесного ценообразования на однородное недвижимое 
имущество [8]. Для обеспечения эффективного функционирования локальных рынков не-
движимости в пространстве крупных городов необходим анализ влияющих на них факторов. 
К ним относят следующие группы факторов:  




 научно-технические.  
В группе природно-климатических факторов, способных воздействовать на функцио-
нирование рынка недвижимости, особое место занимают экологические факторы. Особого 
внимания данные факторы заслуживают потому, что инновационное развитие обуславливает 
отказ от сырьевой экономики, а также обеспечение сохранности окружающей среды. 
Одной из наиболее острых проблем крупных городов, получившей к началу 21 века 
приоритетное значение, является напряженная экологическая обстановка и повышенная роль 
экологических факторов, влияющих на социально-экономическое положение крупных горо-
дов. Несмотря на некоторый спад промышленного производства в российских городах и 
осуществление ряда природоохранных мер как на федеральном, так и на региональном уров-
не, экологическая обстановка в наиболее населенных и промышленно развитых районах 
страны остается неблагополучной, а загрязнение природной среды – высоким. Накопившие-
ся за десятилетия экологические проблемы нередко усугубляются проблемами, возникшими 
в последние годы (в том числе в результате ослабления государственного управления и по-
спешной приватизации собственности). 
Состояние окружающей среды способно оказывать комплексное влияние на развитие 




ни. Экологическая ситуация оказывает воздействие и на функционирование рынка недвижи-
мости – рынок недвижимости и окружающая среда подвергаются взаимному влиянию, кото-
рое может носить как позитивный, так и негативный характер. При этом для локальных 
рынков недвижимости крупных городов наиболее значимыми на современном этапе разви-
тия являются экологические факторы, значительно влияющие на формирование рыночной 
стоимости недвижимого имущества и его эффективное использование, а, следовательно, и на 
региональную экономику в целом. В связи с тем, что современный этап развития городов 
сопровождается интенсивными изменениями окружающей среды, необходимо учитывать 
последствия этих изменений на локальных рынках недвижимости.  
Экологические факторы на рынке недвижимости можно определить как совокупность 
непосредственно природных и природно-антропогенных факторов, не являющихся средст-
вами труда, предметами потребления или источниками энергии и сырья, но оказывающих 
непосредственное воздействие на эффективность и полезность использования объекта не-
движимости. Хотя в последние годы влиянию экологических факторов на функционирова-
ние локальных рынков недвижимости крупных городов придается особое значение в 
зарубежной практике управления недвижимостью, учет влияния таких факторов российски-
ми специалистами сферы недвижимости находится лишь на начальной стадии развития. Во 
многом это можно связать с затянувшимся экономическим кризисом, который в определен-
ной степени обусловил снижение ценности экономических благ, а также недостаточно раз-
витой экологической культурой участников рынка недвижимости. 
Влияние экологических факторов на формирование рыночной стоимости жилой не-
движимости должно быть учтено, на наш взгляд, в процессе применения методов каждого из 
подходов к оценке рыночной стоимости. Кроме этого, экологические факторы необходимо 
анализировать и в процессе управления объектами недвижимости, прежде всего, в ходе ана-
лиза наиболее эффективного использования. Более подробно механизм влияние экологиче-
ских факторов на функционирование рынка недвижимости и необходимость их учета 
описаны в работе «Влияние экологических факторов на формирование рыночной стоимости 
недвижимости на локальных рынках крупных городов» [4]. Однако существует ряд проблем, 
препятствующих объективному учету экологических факторов. 
В первую очередь, главной проблемой является отсутствие доступной и достоверной 
информации о состоянии окружающей среды в рамках отдельно взятого локального рынка. 
Это касается как интегральной оценки экологической ситуации, так и отдельных параметров 
качества окружающей среды. Данный факт повышает трудоемкость и финансовые затраты 
на проведение комплексного анализа экологический факторов. В связи с этим необходим 
комплексный мониторинг состояния окружающей среды, который позволит специалистам в 




Еще одной важной проблемой, тормозящей развитие в данном направлении, является 
отсутствие разработанных методик учета факторов окружающей среды. Для развития таких 
методик необходимо, в первую очередь, определение совокупности экологических факторов, 
оказывающих влияние на различные сегменты рынка недвижимости. Очевидно, что факторы 
окружающей среды, воздействующие на стоимость жилой недвижимости, будут значительно 
отличаться от совокупности экологических факторов, влияющих на стоимость промышлен-
ной или офисной недвижимости. Такая систематизация позволит сформировать методики 
учета экологических факторов в процессе оценки и управления для различных сегментов 
рынка недвижимости на локальных рынках крупных городов. 
Стимулировать развитие методик учета экологических факторов при формировании 
рыночной стоимости недвижимостью и принятии решений в сфере управления недвижимо-
стью, а также, в целом, способствовать повышению интереса специалистов к данной группе 
факторов, возможно при изменении потребностей пользователей недвижимого имущества, 
которые можно ожидать в будущем. Так, например, анализируя спрос на рынке жилой не-
движимости в Санкт-Петербурге, можно говорить о том, что в последние годы главную роль 
для потенциальных покупателей недвижимости играла цена. Связано это с высоким неудов-
летворенным спросом на жилье, вызванным изменением возрастной структуры населения, а 
также с высоким значением износа жилищного фонда и большой долей жилья, находящимся 
в аварийном состоянии. В связи с этим, спрос на жилую недвижимость имел некий «стихий-
ный» характер: покупатели зачастую готовы пойти на компромисс, отдавая предпочтения 
низкой цене, нежели высоким потребительским качествам жилья. Тем не менее, уже сегодня 
специалисты отмечают, что при выборе района покупатели на рынке жилой недвижимости 
придают значение не только таким традиционным факторам как развитая транспортная сеть, 
обеспеченность объектами инфраструктуры и социальная однородность, но и анализируют 
экологическую обстановку. В связи с этим, в будущем, при насыщении спроса на жилую 
недвижимость, следует ожидать, на наш взгляд, обращение покупателя к более высоким тре-
бованиям к качеству приобретаемого жилья, в том числе, к приоритету экологического бла-
гополучия, как окружающей среды, так и самого объекта недвижимости.  
Кроме этого, важным фактором, способным повлиять на необходимость учета эколо-
гических факторов в процессе оценки недвижимого имущества и управления им, является 
внешние воздействие со стороны государства путем совершенствования законодательной 
базы в сфере экологической безопасности. Анализ данного вопроса в зарубежной практике 
показал, что именно жесткие требования экологического законодательства послужили при-
чиной для  повышенного вниманию к проблемам взаимного влияния окружающей среды и 
рынка недвижимости. В свою очередь, это привело к разработке и совершенствованию про-




Комплексный учет факторов окружающей среды позволит повысить эффективность 
управления объектами недвижимости, а также повысит объективность оценки их рыночной 
стоимости, что в свою очередь приведет к устойчивому развитию локальных рынков недви-
жимости в пространстве крупных городов, а значит и к устойчивому экономики города в 
целом.  
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